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第一章  绪论 
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高品质住宅项目，开发总规模达 500 万平方米。 
2002 年，明发集团开始重点转入商业地产的开发，以总价 7.85 亿元成功竞
得莲坂改造项目用地②一期工程 16.64 万平方米的土地使用权，创下厦门地产业
当时商业地产土地拍卖的 高记录。这个旧城改造项目将打造总建筑面积近 40
万平方米的中国 大市中心 Shopping Mall——厦门明发商业广场。该项目的开
发，标志着明发集团从“居住地产”向“商业地产”的战略性转变。随后集团在
无锡、扬州、南京、合肥、泉州等地区，又相继启动了一系列商业广场项目，开







                                                        
① http://www.ming-fa.com.cn/index.asp，明发集团网站 
② http://www.jialian.gov.cn/jl/web/dist/index5.jsp，《旧城改造——厦门莲坂旧城改造纪实》。莲坂改造总用地
面积 39.63 万平方米，实际可开发用地 37.62 万平方米。以嘉禾路为中心分为东西两侧，东侧为莲坂自
然村，面积 16.64 万平方米，西侧为埭头自然部分企业，面积为 22.99 万平方米，总居民户约 1500 户，





























































































第二章  购物中心的发展历史 
第一节  购物中心的定义 


















第二节  购物中心在国外的发展历史 
在零售业的历史上，Mall 起源于欧美 19 世纪中期，已经经历了 100 多年的
发展历程。其发展主要经历了五个阶段，在欧洲、澳洲、美洲一些国家同时展开。 



















展的先驱。早在 19 世纪美国的购物中心建设已经拉开序幕，到 20 世纪 20 年代～
30 年代，购物中心在设计、开发和运营方面取得了显著进步。开发商尝试将沿
街带橱窗的商店组合起来，并在商店背后设置停车场，形成了带形中心。带形中




二、20 世纪 50 年代成型阶段 











三、20 世纪 60 年代蓬勃发展阶段 
20 世纪 50 年代末期到 60 年代是购物中心蓬勃发展的时期，美国大型郊区购
























的潜在问题直到 70 年代才彻底暴露出来。 
四、20 世纪 70 年代成熟阶段 






五、20 世纪 80 年代多样化阶段 




























第二章  购物中心的发展历史 
 7
2002 年，美国的人均 GDP 达 3.5 万美元以上，而我国的人均 GDP 仅 940 美元，
而且国内不同的地区发展很不平衡，沿海发达地区人均 GDP 达 4000 美元以上，
居民的收入水平较高，购买力较强，而较为落后的地区人均 GDP 不到 500 美元，
居民收入水平低，生活较为困苦。但是，我国正处于经济高速增长的阶段，1978～



























































































































































在早期的 Mall 中广泛传播。而现在众多的 Mall，如深圳华侨城的铜锣湾广场、
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